U LR
Bau hat immer Konjunktur, denn der Zahn der Zeit nagt
unablassig an der Substanz von Gebauden, Brucken oder
Stral3en. Dennoch kennt die Baukonjunktur kein rosiges
Allzeithoch, sondern Hauslebauer, Wohnungssuchende und
Bauunternehmungen mussen sich den Widrigkeiten des Marktes
stellen. Daten Uber und damit Einblicke in das Baugeschehen
liefern zwei Erhebungsbereiche der amtlichen Statistik: erstens
die Wirtschaftsstatistiken zum Baugewerbe, zweitens die
Hochbaustatistik zu Genehmigungen und Fertigstellungen von
Gebauden und Wohnungen. Werden diese Kernstatistiken des
Bausektors mit Fakten zum Wirtschaftswachstum, zur Inflation
und zur Bevolkerungsentwicklung angereichert, entsteht
aus Daten-Grundstoffen ein Gesamtbild als anschaulicher
Informationsraum. Diese Basisarchitektur wird weiter
ausgestaltet, und zwar mit einer regionalen Betrachtung nach
Landkreisen und Stadten sowie einer fachlich tieferen Analyse

des baulichen Anderungsgeschehens.
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Allgemeine Entwicklungen
im Bausektor Mirco Wipke
Dieser Artikel ist zweigeschossig gebaut: Das Erd- } et
geschoss ist als Uberblick zum ,,Bausektor Bavariae”
gestaltet. Danach wird von diesem Fundament aus
regional und methodisch tiefer (ins Untergeschoss)
vorgedrungen. Im Erdgeschoss-Abschnitt werden da-
her zuerst einmal die Kernstatistiken des Bausektors
vorgestellt und anschlieRend mit Statistiken zur Be-
volkerungsentwicklung, Preisbildung sowie Gesamt-
wirtschaft verbunden.

Ein gesamtwirtschaftlicher Blick

auf den Bausektor in Bayern

Der Anteil des Baugewerbes an der bayerischen Wirt-
schaft liegt bei 6,2% (vgl. Abbildung 1). Als Mess-
groRe dient dabei die nominale Bruttowertschopfung
(siehe Infokasten) aus der Volkswirtschaftlichen Ge-
samtrechnung zum Berichtsjahr 2022".

1 Differenzierte Daten zu allen Wirtschaftszweigen werden in der Volkswirt-
schaftlichen Gesamtrechnung fiir das Berichtsjahr 2023 voraussichtlich ab
Mérz 2025 vorliegen.

Foto: Eric Regener

Abb. 1
Verteilung der Bruttowertschopfung in Bayern nach Wirtschaftsabschnitten im Jahr 2022
in Prozent

A) Land- und Forstwirtschaft,

Primarer Sektor (A) Fischerei

B-E) Produzierendes Gewerbe

. ohne Baugewerbe 26,3
Sekundarer Sektor (B-F)

F) Baugewerbe

G-1) Handel, Verkehr und Lagerei,
Gastgewerbe

J) Information und Kommunikation

K) Finanz- und Versicherungs-
dienstleister

Tertiarer Sektor (G-T)
L) Grundstiicks- und
Wohnungswesen

M-N) Unternehmensdienstleister

0 -T) Offentliche und sonstige
Dienstleister, Erziehung und
Gesundheit, Private Haushalte

30

Quelle: Arbeitskreis ,,Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Léander” (2025).
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In den letzten drei Jahrzehnten schwankte der Anteil
des Baugewerbes an der Gesamtwirtschaft (Bayerns)

Markus Kiesel studierte zwischen circa 4 bis 7% (vgl. Abbildung 2). Wahrend
Soziologie an der Otto- die BWS-Kurve der wirtschaftlichen Gesamtentwick-
Friedrich-Universitat lung im Finanzkrisenjahr 2009 sowie im Coronajahr
Bamberg. Nach beruf- 2020 erkennbar einknickt, fallt der Tiefpunkt des
lichen Stationen an der Baugewerbeanteils auf das Jahr 2007, also vor die
Universitat Bremen und Finanzkrise. Ein weiterer, auffalliger Anteilsrickgang
am Institut fir Arbeits- des Baugewerbes zeigt sich 2021, in diesem Fall
& markt- und Berufs- nach einer gesamtwirtschaftlichen Abwartsbewe-
forschung arbeitet er gung. Zusammengefasst ist also ein kontinuierlicher
seit dem Jahr 2020 als und direkter Zusammenhang zwischen der gesamt-
Referent am Bayerischen Landesamt fiir Sta- wirtschaftlichen Entwicklung und dem Produktions-
tistik, seit 2023 im Sachgebiet , Bautatigkeit, anteil des Baugewerbes — zumindest mit dieser Grob-

Baugewerbe”, auflosung — nicht zu beobachten, sondern es fallen

eher widersprichliche Verlaufe auf.

Foto: Eric Regener

~Volkswirtschaftliche Gesamtrechnung (VGR): BIP und BWS"”

Das Bruttoinlandsprodukt (BIP) und die Bruttowertschopfung (BWS) sind Aggregate der VGR.
Diese KenngroRen werden im Rahmen der sogenannten Entstehungsrechnung (engl. ,,production”)
wie folgt gebildet (vgl. AK VGRdL 2021, Kapitel 2.1, S. 15):

Berechnungsstufen des VGR (Entstehungsrechnung)

Wert der Verkaufe von Waren/Dienstleistungen aus eigener Produktion [Umsatz*]
+ Wert der Verkaufe von Handelsware

+ Bestandsveranderung an Halb- und Fertigwaren sowie selbst erstellter Anlagen
+ Einnahmen aus Vermietung und Eigenkonsum

[alle Daten ohne Umsatzsteuer]

*aus Fachstatistiken wie Baugewerbe, Verarbeitendes Gewerbe, Dienstleistungsbereich etc.

= (nominaler) Produktionswert zu Herstellungspreisen

— Vorleistungen zu Anschaffungspreisen
= (nominale) Bruttowertschopfung zu Herstellungspreisen

+ Gutersteuern
— Gutersubventionen

= (nominales) Bruttoinlandsprodukt zu Marktpreisen

Fir eine gesamtwirtschaftliche Betrachtung, die nach Wirtschaftszweigen differenziert, lasst sich
konstruktionsbedingt nicht das gemeinhin bekannte BIP nutzen, denn zu dessen Berechnung wer-
den Steuern als Globalwert addiert. Die BWS hingegen erlaubt die erwiinschte Differenzierung und
sofern es um einen Anteil eines Wirtschaftszweigs an der Volkswirtschaft geht, lassen sich BIP und
BWS insbesondere fur eine lediglich grobe Einordnung als verwandte MessgrofRen auffassen.

BAYERN IN ZAHLEN 022025 15
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Abb. 2

Entwicklung der nominalen Bruttowertschopfung in Bayern sowie Anteil des Baugewerbes daran

1991 bis 2023

in Prozent

160 8

140 7
/\ Anteil des Baugewerbes an der //

120 nominalen Bruttowertschopfung 6

o ﬁ(/ 5

w

) /_/—/_v 4

Index-Entwicklung der nominalen

40 — Bruttowertschopfung (2015 2 100) 2
20 1
0+ T 1 L — T T L — T T — 1710
1991 1995 2000 2005 2010 2015 2020 2023

Quelle: Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (2025).

Kurzcharakterisierung der Hochbaustatistik
sowie der Baugewerbestatistiken

Vor einem Einstieg in baustatistische Details werden
die beiden Kernstatistiken des Bausektors, die Hoch-
baustatistik sowie die Baugewerbestatistiken, kurz
charakterisiert.

Abb. 3
~construction lifecyle” und Hochbau-Statistiken

Abbildung 3 illustriert, dass sich die Hochbaustatistik
am Lebenszyklus eines Gebaudes (bzw. einer Woh-
nung) entlangbewegt. Der Bauantrag und dessen Ge-
nehmigung ist nicht nur fir das Bauvorhaben, son-
dern auch fur die Hochbaustatistik der Startschuss.
Anschlieend entstehen Daten zum Stand des Bau-
vorhabens — vom Beginn bis zur Fertigstellung (sowie
auch zum Abriss).

Bau- Léschung Bau Rohbau Fertigstellung
sauherr genehimigling Bauberhang aertigsielling Aboeng

Statistik zu Baugenehmigung Baulberhang, u.a. Baubeginne und Rohbaufertigstellung Fertigstellung Bauabgange

BAYERN IN ZAHLEN 022025
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Die ,Statistik zur Fortschreibung des Gebaude- und
Wohnungsbestands” (WoFo) nutzt die Daten der
Fertigstellungs- und Abgangsstatistik, um gemein-
descharf den aktuellen Bestand an Gebauden und
Wohnungen auszuweisen. Als Grundlage dient die
Gebaude- und Wohnungszahlung (GWZ) des Zensus,
weshalb die WoFo regelmalRig auf diesen Erhebungs-
stand umbasiert wird.

Abb. 4
Statistiken im Baugewerbe

Bauhauptgewerbe

In der Hochbaustatistik liefern hauptsachlich Baube-
horden die oben genannten Verlaufsdaten zu Bauvor-
haben und -fortschritt. In den Baugewerbestatistiken
hingegen werden Unternehmen sowie deren Betrie-
be befragt. Dazu erfassen unterjahrige Erhebungen
die Konjunktur des Bausektors, jahrliche Erhebungen
ermitteln dessen Struktur (vgl. Abbildung 4).

Ausbaugewerbe

Konjunkturerhebung

monatlich
quartalsweise

Monatsbericht
Auftragsbestand

Ergénzungserhebung jahrlich

Investitionserhebung jahrlich

Struktur-Erhebungen

Vierteljahresbericht { Estiebs
Zusatzerhebung
Investitionserhebung I Unternehmen
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Die Gesamtheit des Baugewerbes wird dabei in Bau-
hauptgewerbe (BHG) und Ausbaugewerbe (vgl. Ta-
belle 1) unterteilt. Deren englische Bezeichnungen
.main construction industry” und ,finishing trades”
bringen die Differenzierung auf den Punkt.

Die Unternehmen des Baugewerbes (mit mindestens
zehn tatigen Personen) verteilen sich etwa halftig auf
BHG und Ausbau, wobei im BHG der Hochbau den
Lowenanteil der sogenannten rechtlichen Einheiten?
innehat, im Ausbau die Bauinstallation.

Der Bausektor in Bayern anhand Daten
aus Hochbau- und Baugewerbestatistik
Auf die Kurzvorstellung der beiden Baustatistikberei-
che schlief3t nun die datengetriebene Betrachtung an.

Dazu kombiniert Abbildung 5 Zeitreihen zu BIP, ifo-
Geschaftsklima-Index, Hochbau- und BHG-Statistik.

Analog zu Abbildung 2 lassen sich im Bausektor
zwei grofRe Hebungen — hier am deutlichsten anhand
der Baugenehmigungen (Balkengrafik) — erkennen
und dazwischen ein deutlicher Einschnitt: Die erste
Hebung, der Bauboom nach der deutschen Wieder-
vereinigung, verursachte in der Bundesrepublik® ein
Maximum von Uber 700 000 genehmigten Wohnun-
gen im Jahr 1994 und tber 500 000 Fertigstellungen
in den Jahren 1994 bis 1998. Eine analoge Entwick-
lung durchlief Bayern mit einem Maximum von rund
110 000 fertiggestellten Wohnungen im Jahr 1994.
Danach sank der Wohnungsbau bis zur Finanzkrise
2008/09 auf rund 31 000 Fertigstellungen.

Tab. 1 Rechtliche Einheiten im Baugewerbe' 2023 und 2022 nach Wirtschaftszweigen

Anzahl Rechtliche Einheiten o

Nr. der . Tatige 5 . Gesamt-
Klassifi- Wirtschaftszweig Insgesamt darunter Personen Entgelte in umsatz® in

kation? ooty | mitinve- | Ende T000EUR 1 4000 EUR

absolut | . | stitionen | September
in %

Baugewerbe 2023 insgesamt .........ccccoeeeiiereenieeiiieeees 3372 1000 3082 194 746 8456348 39 640812
Bauhauptgewerbe 2023 zusammen .........c..cccceeeeeeene 1586 47,0 1450 106 786 4902273 24619338
Hochbau 1223 36,3 1117 73 362 3357 651 17 565 389
412 Bau von Gebauden .........c.ocoiiiiiiiii 659 19,5 605 47 698 2227173 13 106 536
431 Abbrucharbeiten und vorbereitende Baustellenarbeiten ..... 82 24 74 3811 161 022 698 631
439 Sonstige spezialisierte Bautatigkeiten ..o 482 14,3 438 21843 969 356 3760 222
Tiefbau 363 10,8 333 33434 1544721 7 053 948
421 Bau von StraRen und Bahnverkehrsstrecken 130 39 116 138156 637 765 3026 111
422 Leitungstiefbau und Klaranlagenbau ............cc.cccoceeeinn. 185 55 173 16 821 779 086 3453 226
429 Sonstiger Tiefbau ..o 48 1,4 44 2798 127 870 574611
Ausbaugewerbe 2023 zusammen 1786 53,0 1632 87 960 3554 075 15021 474
432 Bauinstallation .........ccooioiiiiiii i 1303 38,6 1194 68 181 2818113 12 043 057
433 Sonstiger AUSDaU ... 483 143 438 19779 735 963 2978418
Baugewerbe 2022 insgesamt ..........ccccoeeiiiiieeeneeniineees 3415 100,0 3098 194 870 8046 639 36 708 225
Bauhauptgewerbe 2022 zusammen ........c.ccccoveveeennns 1620 47,4 1477 108 020 4730824 23252075
Hochbau 1263 37,0 1147 75290 3262 560 17 057 432
412 Bau von Gebauden ..o 705 20,6 640 49313 2212012 12 686 315
431 Abbrucharbeiten und vorbereitende Baustellenarbeiten ..... 88 26 73 3881 156 626 731746
439 Sonstige spezialisierte Bautatigkeiten ..o 470 13,8 434 22 096 893 922 3639372
Tiefbau 357 10,5 330 32730 1468 265 6 194 643
421 Bau von Strafsen und Bahnverkehrsstrecken .................. 130 38 116 13743 615785 2 736 469
422 Leitungstiefbau und Klaranlagenbau ..............ccccccocee 173 51 165 15914 720 005 2901993
429 Sonstiger Tiefbau .......cocooiiiiiiii 54 1,6 49 3073 132 475 556 181
Ausbaugewerbe 2022 zusammen 1795 526 1621 86 850 3315815 13 456 150
432 Bauinstallation .........ocooiiiiiiiii 1280 37,6 1161 66 034 2577 471 10 400 324
433 Sonstiger AUSDbaU ... 515 15,1 460 20816 738 345 3 055 826

1 Ergebnisse der Investitionserhebungen im Bauhaupt- bzw. Ausbaugewerbe bei Rechtlichen Einheiten mit mindestens zehn tatigen Personen.
2 Klassifikation der Wirtschaftszweige, Ausgabe 2008 (WZ 2008).
3 Tatige Personen: tatige Inhaber und tatige Mitinhaber, unbezahlt mithelfende Familienangehdrige (soweit mindestens 55 Stunden im Monat im Betrieb tatig),

Personen, die in einem Arbeitsverhaltnis zum Betrieb stehen sowie Personen mit Altersteilzeitregelungen.

4 Gesamtumsatz: betrifft im Bauhauptgewerbe abgerechnete Bauleistungen und sonstige Umsétze.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Jahrliche Investitionserhebungen bei rechtlichen Einheiten im Bauhaupt- und Ausbaugewerbe.
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Abb. b

Genehmigte und fertiggestellte Wohnungen (Neubau), ifo-Geschaftsklimaindex, Bruttoinlandsprodukt
sowie Umsitze im Bauhauptgewerbe in Bayern 1990 bis 20241

200 000 200
Genehmigte Wohnungen (Absolutwerte)

180 000 - Fertiggestellte Wohnungen (Absolutwerte) A 180
Index? nominales BIP Bayern

160 000 Index ifo-Geschéftsklima 160
Index2 nominaler Umsatz® Wohnungsbau

140 000 Index? nominaler bauhauptgewerblicher 140
Umsatz® insgesamt /

120 000 120
100 000 ———— A 100
80 000 — 80
60 000 — - 60
40 000 — - - - - —| | - - - —40
20 000 — - - - - - - - - —20
0 0

1990 1995 2000 2005 2010 2015 2020 20241

1 2024: vorlaufige Daten.
2 Fur alle Indizes: 2015 2 100
3 Betriebe von rechtlichen Einheiten mit mindestens 20 tatigen Personen.

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Baugenehmigungs- und fertigstellungsstatistik: Wohnungen; Monatsbericht im Bauhauptgewerbe: Umsatzdaten.

ifo Institut (2025): Geschaftsklima.

Arbeitskreis Volkswirtschaftliche Gesamtrechnungen der Lander (2025): BIP.

Ab 2010 (zweite Hebung) steigen die Fallzahlen wie-
der, und zwar deutschlandweit bis etwa 380 000 Ge-
nehmigungen und 300 000 Fertigstellungen, in Bay-
ern auf rund 80000 Genehmigungen und 66 000
Fertigstellungen. Von 2022 auf 2023 sacken jedoch
die Genehmigungszahlen ab, in Bayern von 76 625
um circa 23% auf 58 755. Ende Januar 2022 hatte
das Bundesministerium fur Wirtschaft und Klima-
schutz kurzfristig KfWW-Programme gestoppt*, einen
Monat spater, am 21. Februar 2022, Uberfiel Russ-
land die Ukraine. Dadurch kam nach den Rissen in
den internationalen Lieferketten im Zuge der Coro-
nakrise zusatzlich Verunsicherung in die Markte. Es
drohte ein Gas-Energie-Engpass, die Energiepreise
stiegen sprunghaft und ebenso verteuerten sich auch
Baustoffe (siehe spater in Abbildung 14). Zum Jahr
20245 sinkt das Genehmigungsvolumen um 12,3%
auf 51 513 Wohnungen und ist damit zurtick auf dem
Stand von 2011/2012.

Die Wendepunkte im gesamten Verlauf zwischen
1990 und 2024 lassen sich in Abbildung 5 unmittel-
bar ablesen (als Maxima oder Minima der Absolut-
werte). Hochbaustatistisch ist ferner die Relation von
Genehmigungen zu Fertigstellungen ein Indikator fur
die wirtschaftliche Lage des Bausektors: Solange die
Genehmigungen die Fertigstellungen ubertreffen,
boomt es.

2 Der Begriff ,Unternehmen” wird in der amtlichen Statistik in zwei Varianten
genutzt: Die EU-Einheitenverordnung (Verordnung (EWG) Nr. 696/93 des
Rates vom 15. Méarz 1993 betreffend die statistischen Einheiten fir die Be-
obachtung und Analyse der Wirtschaft in der Gemeinschaft (Amtsblatt der
EG Nr. L 76, Seite 1)) definiert ,Rechtliche Einheit” als Basisentitét, aus deren
Kombination sich Unternehmen bilden. Nationale Statistikgesetze benennen
Unternehmen und deren Betriebe als Erhebungseinheiten. Die methodisch
versierte Bezeichnung fiir , Kleinste rechtlich selbstandige Einheit, die aus
handels- oder steuerrechtlichen Griinden Blcher fihrt (...)" ist ,,Rechtliche
Einheit”. Im Bausektor besteht ein Unternehmen laut Statistischem Unter-
nehmensregister, Auswertung des WZ-Abschnitt F zum Berichtsjahr 2023,
allerdings sehr haufig, ndmlich zu 93,9 %, aus genau einer rechtlichen Ein-
heit, weshalb sie vereinfacht als Unternehmen angesprochen wird.

3 Die nationalen Daten sind im Diagramm nicht dargestellt und dienen im Text
der Gesamteinordnung.

4 PM des BMWK vom 24.01.2022: www.bmwk.de/Redaktion/DE/Meldung/
2022/20220124-foerderung-fur-energieeffiziente-gebaude-durch-kfw.html,
abgerufen am 07.01.2025.

5 Baugenehmigungszahl fiir 2024 ist vorlaufig (ohne Tekturen).
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Abb. 6
Geleistete Arbeitsstunden im Bauhauptgewerbe in den Landern von 2014 bis 2023 (Juni-Werte)
in Tausend
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Quelle: Statistisches Bundesamt: Ergénzungserhebung im Bauhauptgewerbe.
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Diese Feststellung ist zwar (insbesondere retrospek-
tiv) trivial und auch nicht jederzeit zutreffend. Den-
noch kann die Genehmigungs-Fertigstellungs-Rela-
tion als potenzieller Frihindikator interessant sein.
Eine solche Datennutzung setzt allerdings voraus,
dass der Hochbaustatistik nicht nur Genehmigungen,
sondern auch Fertigstellungen unterjahrig vorliegen.
Auf EU-Ebene ist eine entsprechende Gesetzgebung®
in Vorbereitung.

Zuruck zu Abbildung 5: Die Entwicklung der (Index-
daten fur) Umsatze bauhauptgewerblicher Betriebe im
Wohnungsbau verlauft im Gleichschritt mit den Geneh-
migungsdaten, wie sehr pointiert am Ende der Zeitreihe
im Jahr 2023 ersichtlich ist. Demgegenuber sind die Ge-
samtumsatze im BHG nicht strikt mit dem Wohnungs-
bau gekoppelt, denn Unternehmen sind nicht nur im
(Wohnungs-)Hochbau, sondern auch im Tiefbau aktiv.
In Letzterem machen sich insbesondere GroRauftrage
im gewerblichen und industriellen Tiefbau bemerkbar,
beispielsweise fur Verkehrs- oder Energieinfrastruktur
(z. B. Autobahnbriicken oder Windrader).

Als Vergleichswerte sind zusatzlich das nominale BIP
sowie der ifo-Geschaftsklima-Index abgebildet. Wah-
rend beim nominalen BIP nur groRere Krisen als Aus-
schlage ablesbar sind, ist die Bewegung des ifo-Index
reaktionsschneller, ausgreifender und sie lasst sich
streckenweise mit dem Verlauf der Baufertigstellun-
gen assoziieren.

Position des bayerischen
Bauhauptgewerbes in Deutschland

Die Bedeutung des Bausektors wurde einleitend an-
hand der BWS erortert. Sowohl die Baugewerbestatis-
tik als auch die Erwerbstatigenrechnung — ebenfalls,
wie die BWS, eine Kalkulation der VGR - belegen, dass
Bayern fur die deutsche Bauwirtschaft eine herausra-
gende Rolle spielt. Dies manifestiert sich beispielhaft
in den geleisteten Arbeitsstunden der BHG-Betriebe
(siehe Abbildung 6), die unter anderem zum jeweiligen

6 Siehe https://ec.europa.eu/info/law/better-regulation/have-your-say/
initiatives/13916-Commercial-real-estate-statistics_en (abgerufen am
27.12.2024): ,The statistics to be covered should include at least indicators
on prices, rents and on construction starts and completions.” Im progress
report (vgl. https://ec.europa.eu/eurostat/documents/7590317/14115047/
SWD-2021-421-Commercial-real-estate-statistics.pdf (abgerufen am
27.12.2024)) wird auf Seite 1 ,quarterly” als Periodizitat genannt.

Juni eines Jahres statistisch erhoben werden. Demge-
mal leistet Bayern, hier nachgewiesen von 2014 bis
2023, recht konstant einen Anteil von etwa 18,5% des
bundesweiten Arbeitsvolumens im BHG.

Die Erwerbstatigenrechnung weist 2023 fiir das Bau-
gewerbe in Bayern einen Anteil von 17,8% am bun-
desweiten Arbeitsvolumen aus, womit sich also in
der VGR die GroRenordnung der oben genannten Pri-
marstatistik widerspiegelt.

In Abbildung 7 sind die Arbeitsstunden in Bayern so-
wie in Deutschland nach volkswirtschaftlichen Sek-
toren gegliedert. Die sektorielle Verteilung ahnelt
sich, wobei in Bayern das Produzierende Gewerbe
relativ starker ausgepragt ist. Der Stundenanteil fir
das Baugewerbe in Hohe von 6,8% liegt auf dem-
selben Niveau wie der Anteil des BHG an der Brutto-
wertschopfung (in Abbildung 2).

Abb. 7

Arbeitsvolumens laut Erwerbstatigenrechnung
nach volkswirtschaftlichen Sektoren
(Baugewerbe separat ausgewiesen)

in Deutschland und Bayern 2023

in Prozent
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Quelle: Arbeitskreis Erwerbstatigenrechnung der Lander (2025).
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Unter anderem die Baugewerbestatistik und

auch die Erwerbstatigenrechnung belegen,

66

dass Bayern fur die deutsche Bauwirtschaft

eine herausragende Rolle spielt.

Erstes Zwischenfazit

zur Uberblicksdarstellung

Als erster Zwischenstand lasst sich festhalten, dass der
Bausektor fur Deutschland und Bayern eine signifikan-
te volkwirtschaftliche Relevanz aufweist, wobei Bayern
mit knapp einem Funftel der Arbeitsstunden als Leis-
tungstrager in der deutschen Bauwirtschaft vorangeht.

Bausektor als Markt: Die Nachfrageseite
Die beiden nun folgenden Teilabschnitte erértern den
Bausektor als Markt, zunachst die Nachfrage- und
dann die Angebotsseite. Die Betrachtung konzen-
triert sich dabei auf den Wohnungsbau. Da Woh-
nungen kein bewegliches Gut darstellen, ist die Be-
volkerungsentwicklung in der jeweiligen Region der
hauptsachliche lokale Nachfragefaktor’.

Abbildung 8 vereinigt in diesem Sinne Daten der Be-

volkerungsstatistiken mit der WoFo und erlaubt da-

durch folgende Einordnung:

e Seit den 1950er-Jahren sind Wohnungsbestand
und Bevolkerung in Bayern generell gestiegen.

e Der Babyboom der Bevolkerung seit Mitte der
b50er-Jahre ging Ende der 60er in Stagnation Uber.

e Seit Ende der 80er-Jahre wachst die Bevolkerung
in Bayern vor allem durch Wanderungsgewinne,
teils durch Binnenwanderung nach der Deutschen
Einheit, hauptsachlich inzwischen jedoch durch
Zuwanderung aus dem Ausland.
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Dieser Artikel erortert ausdrtcklich nicht, welche Zu-
wanderung (qualifizierter Arbeitskrafte, Asylsuchen-
der etc.) wirtschaftlich interessant sein konnte. Unab-
hangig von diesem gesellschaftlich hochst relevanten
Thema veranschaulicht Abbildung 8 jedoch ein woh-
nungsmarktliches Dilemma: Stagniert die nattrliche
Bevolkerungsentwicklung, wird das Ausmal® an Zu-
wanderung ein wesentlicher Nachfragefaktor. Feh-
lende Prognostizierbarkeit — wie bei den Zustromen
im Zusammenhang mit der Fluchtmigration der Jah-
re 2015/16 und der Ukrainekrise ab 2022 - halten je-
doch Verunsicherung im Markt.

Ein weiteres Dilemma, das aus Abbildung 8 ablesbar
ist, betrifft die Datengrundlage. Denn nicht Einzelper-
sonen fragen Wohnungen nach, sondern Haushal-
te®. Haushalte werden jedoch (im Mikrozensus) am
Wohnsitz befragt. Ob ein Mismatch zwischen Nach-
frage und Angebot am Wohnungsmarkt besteht,
lasst sich anhand dieser statistischen Daten insofern
nicht — zumindest nicht eindeutig — ableiten. Denn
das Ziel der Befragung ist die Erhebung des Status
quo, aber nicht die Erhebung eines moglichen Wech-
selwunsches. Aufgrund dessen werden (in einschla-
gigen Publikationen) Leerstandsquoten als Indikator
genutzt, welche allerdings der amtlichen Statistik
nicht als kontinuierliche Zeitreihe vorliegen®.

7 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Familie, Arbeit und Soziales (2022),
S. 190.

8 Vgl. ebd., S. 190.

9 Inebd., S.192/193, werden Daten des CBRE-empirica-Leerstandsindex ge-
nutzt. Die methodischen Hinweise, die das empirica-Institut zum jeweiligen
Leerstandsindex mitpubliziert, sind bei der Interpretation des Leerstands zu
beachten. Ferner liegen aus der GWZ punktuell Daten vor.



BAUSTATISTIK

Abb. 8
Entwicklung von Bevdlkerung, Haushalten, Wohnungsbestand und Wanderungssaldo

in Bayern seit 1956
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1 Basis der fortgeschriebenen Bevolkerung bis 31.03.1987: Stichtag der jeweils letzten Volkszahlung.

Basis der fortgeschriebenen Bevolkerung ab 30.06.1987 bis 31.03.2011: Stichtag der Volkszahlung 1987.
Basis der fortgeschriebenen Bevdlkerung ab 30.06.2011: Stichtag des Zensus 2011.
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Abb. 9

Entwicklung der Wohnflache je Einwohner, Wohnflache je Wohnung und Einwohner pro Wohnung

in Bayern seit 1987
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1 Bevolkerungsfortschreibung ab 2011 auf Basis des Zensus 2011; Stand: jeweils 30. Juni.

2 Ab 2011 einschl. Wohnungen in Wohnheimen.

Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Bevolkerungsfortschreibung; Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestands; Mikrozensus.

Dennoch lohnt eine Betrachtung der Haushaltsgro-
Ben und des Wohnraumbedarfs, um als weiteres
Element der Wohnraumallokation die Wohngewohn-
heiten darzustellen. Die Kombination aus WoFo- und
Bevolkerungsdaten (vgl. Abbildung 9) erfasst, dass
die durchschnittliche Wohnflache pro Wohnung zu-
nimmt, ebenso die durchschnittliche Wohnflache
pro Kopf, wahrend die durchschnittliche Einwohner-
zahl pro Wohnung abnimmt. Analog verhalt sich die
durchschnittliche Haushaltsgrof3e (laut Mikrozensus),
die zwischen 1995 und 2019 der durchschnittlichen
Einwohnerzahl pro Wohnung entspricht.

Abbildung 10 unterlegt mit Daten zur Anderung der
HaushaltsgroRen im Zeitverlauf ab 1950 das Allge-
meinwissen, dass seit der Nachkriegszeit die absolute
Zahl der Ein- und Zweipersonen-Haushalte sowie ihr
Anteil an allen Haushalten deutlich zugenommen hat.

10 Vgl. Bayerisches Staatsministerium fir Familie, Arbeit und Soziales (2022),
S. 195 ff.
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Als weitere Erganzung zeichnet Abbildung 11 die
durchschnittliche Pro-Kopf-Wohnflache nach Haus-
haltsgroRe. Sie betragt rund 60 m? pro Person lber
alle Haushalte hinweg, wobei dieser Flachenbe-
darf im Mittel mit steigender HaushaltsgroRe sinkt,
da sich eine hohere Personenzahl Bad, Kiiche und
Wohnzimmer teilt.

Zusammengefasst entsteht nachfrageseitig Wohn-
raumbedarf abhangig von der allgemeinen Bevol-
kerungsentwicklung sowie dem durchschnittlichen
Wohnraumbedarf bzw. der Wohngewohnheit. Jin-
gere und altere Singles sowie kinderlose Paare produ-
zierten in den letzten Jahrzehnten gesteigerte Nach-
frage auf dem Wohnungsmarkt — und zwar indem
zum einen weniger Personen zusammenwohnen, je-
doch zum anderen die WohnungsgroRe anstieg. Der
Einfluss von Zuwanderung auf den Wohnungsmarkt
in Bayern war in den letzten zwei Jahrzehnten unter-
schiedlich und erschwert insofern eine Prognose zum
Wohnungsbedarf.
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Abb. 10
Privathaushalte in Bayern ab 1961 nach Haushaltsgrof3e in Tausend und durchschnittlicher
HaushaltsgroRRe
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Anmerkungen:

1961 und 1970: Ergebnis der Volkszahlung.
1983 und 1984: keine Mikrozensuserhebung.

2011 bis 2019: Die Ergebnisse des Mikrozensus wurden ab dem Berichtsjahr 2011 auf einen neuen Hochrechnungsrahmen umgestellt. Grundlage hierfir sind
die aktuellen Eckzahlen der laufenden Bevolkerungsfortschreibung, die auf den Daten des Zensus 2011 (Stichtag 9. Mai 2011) basieren.
Die Mikrozensus-Hochrechnung in den Jahren bis 2010 basiert hingegen auf den fortgeschriebenen Ergebnissen der Volkszahlung 1987.

2020: Aufgrund der Corona-Pandemie und der damit verbundenen Einschréankungen bei der Datenerhebung keine Ergebnisse ausgewiesen.
ab 2021: Hauptwohnsitzhaushalte.
2025: Erstergebnisse.

Hinweise zu Zeitreiheneffekten:
www.destatis.de/DE/Themen/Gesellschaft-Umwelt/Bevoelkerung/Migration-Integration/Methoden/Erlauterungen/mikrozensus.html

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Mikrozensus.

Abb. 11
Durchschnittliche Wohnfldche nach HaushaltsgroRe im Jahr 2022
pro Person in Quadratmetern
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Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Mikrozensus.
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Bausektor als Markt: Die Angebotsseite
Das Angebot an Wohnraum setzt sich aus Eigen-

heimbau und Mietwohnungsbau zusammen, wobei
der Neubau von Eigenheimen die Besonderheit hat,
dass Nachfrage und Angebot anfangs sofort in Uber-
deckung sind; spater kann ein urspriinglich als reines
Eigenheim genutztes Objekt am Markt zu Vermietung
oder zum Verkauf angeboten werden.

Die Hauptakteure im Wohnungsbau sind private Haus-
halte und private Unternehmen (siehe Abbildung 12).
Von 2016 bis 2019 beantragten diese beiden in Bay-
ern Wohnungsbaugenehmigungen in jeweils ahnli-
cher GroRenordnung, 2020 bis 2022 dominierte der
private Wohnungsbau, fiel jedoch 2023 deutlich hin-
ter die Bauantrage von Unternehmen zuruck.

11 Institut Wohnen und Umwelt (2015).
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Gebaude mit einer oder mit zwei Wohnungen, in Ab-
bildung 13 mit ihren landlaufigen Bezeichnungen als
Ein- bzw. Zweifamilienhauser (EFH bzw. ZFH) betitelt,
werden haufig von Privathaushalten errichtet. Daher
verlauft die Entwicklung dieser Baugenehmigungen
im Wesentlichen analog zu jener in Abbildung 12 hin-
sichtlich privater Bauherren. Die Unterteilung nach
kleinen und grofden Mehrfamilienhausern (MFH) folgt
der Wohngebaudetypologie des Instituts fir Woh-
nen und Umwelt' und erlaubt eine gewisse Binnen-
differenzierung der MFH hinsichtlich Geschosswoh-
nungsbau, der typischerweise starker bei grofien
MFH zu erwarten ist.

nes / stock.adobe.com
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Abb. 12
Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Bayern seit 2015 nach Art des Bauherren
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1 2024: Vorlaufige Daten.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Baugenehmigungsstatistik.

Abb. 13
Baugenehmigungen fiir Wohnungen in Bayern seit 2015 nach Wohngebaudetyp
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1 2024: Vorlaufige Daten.
Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Baugenehmigungsstatistik.
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Fur eine umfassendere Betrachtung angebotsrelevan-
ter Faktoren sind in Abbildung 14 Daten mit Themen-
verwandtschaft zum Bausektor zusammengestellt:

e Bei Hypothekenzinsen ist von 1990 bis 2021 e Die Erzeugerpreise flir Bauholz, Zement etc.
eine rund drei Jahrzehnte wahrende Abwarts- weisen zwischen 2009 und 2020 keine nennens-
bewegung zu beobachten, der Wohnungsbau werte Steigerung auf, gehen aber mit dem
durchlauft in diesem Zeitraum allerdings unter- globalen Lieferkettenengpass wahrend der
schiedliche ,Ups and Downs". Nach 2021 Coronakrise und danach im Zuge des Ukraine-
steigen die Zinsen deutlich. kriegs steil nach oben. Im Jahr 2023 verbleiben

e Die Preise fur Baugewerke sind von 1993 bis die Preise auf dem erreichten Niveau.
2005 stabil, mit einer Zunahme von 2,8 Prozent- e Baulandpreise steigen (mit kleineren Korrekturen)
punkten gibt es im Grunde dort keine Inflation. kontinuierlich von 2011 bis 2022.
Danach — und somit noch vor der Finanzkrise und
dem kommenden Aufschwung am Bau — begin- Zusammengefasst verliefen die vergangenen 30 Jah-
nen die Preise anzuziehen. In den 15 Jahren von re beim Wohnungsbau wechselhaft und in seinen
2006 bis 2020 legt die Baugewerke-Inflation um Einflussfaktoren nicht immer gleichgerichtet. Aber
rund 29 Indexpunkte zu. AnschlieRend 2021 um zum Anstieg von Baulandpreisen, Kreditzinsen und
8 Punkte, 2022 um 16, 2023 um 9, also binnen Baustoffkosten in 2021 und 2022 lasst sich gleich-
dreier Jahre um Uber 30 Indexpunkte. zeitig ein Ruckgang im Wohnungsbau beobachten —

und zwar trotz eines weiter bestehenden oder gar

steigenden Bedarfs.
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Abb. 14
Bautatigkeit, Umsatze im Bauhauptgewerbe und ausgewahlte angebotsrelevante Faktoren
im Bausektor in Bayern seit den 1990er Jahren
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1 Jahressumme, Bauhauptgewerbliche Betriebe von rechtlichen Einheiten mit mind. 20 tatigen Personen.
2 Indizes: 2021 2 100
3 Effektivzinssatze Wohnungsbaukredite an private Haushalte in Deutschland, Neugeschaft, anfangliche Zinsbindung tGber 10 Jahre.
4 2024: vorlaufige Daten.
Quellen: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Baugenehmigungs- und fertigstellungsstatistik; Monatsbericht im Bauhauptgewerbe;
Preisindizes fur Bauwerke; Kaufwerte fur Bauland, Erzeugerpreise gewerblicher Produkte.
Deutsche Bundesbank: MFI-Zinsstatistik.
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Exkurs: Preisbereinigte Ergebnisse

zum Wohnungsbau

Sprunghaft steigende Preise bewirken eine nominale
Teuerung, sei es bei Produkten wie Bauholz oder Ze-
ment, sei es bei handwerklichen Dienstleistung(sent-
lohnung)en wie Dachdecken oder Elektroinstallation.
Dieselbe mengenmalRige Leistung lasst sich inflati-
onsbedingt anhand der nominalen Preise wertmafig
nicht mehr zeitlich unmittelbar miteinander verglei-
chen. Diesem Problem begegnet die Statistik, indem
per Preisbereinigung die nominalen Entwicklungen
auf reale GroRen zurlickgerechnet werden.

Im Ergebnis ist beispielsweise fur das Jahr 2023
(siehe Abbildung 15) nominal eine Steigerung des
baugewerblichen Umsatzes zu verzeichnen, real in-
des ein Riickgang. Eine geringe und somit faktisch
vernachlassigbare Inflation ist fur Verbraucher sehr
wiulinschenswert, deren Kaufkraft durch Preisstabilitat
erhalten bleibt, jedoch ebenso fur die Komplexitats-
reduktion bei statistischen bzw. wirtschaftswissen-
schaftlichen Betrachtungen.

Abb. 15

Fazit zum Uberblickskapitel

Bereits ein skizzenhafter Uberblick (wie in diesem ,,Erd-
geschoss-Abschnitt”) lasst die wirtschaftliche GroRen-
ordnung des Bausektors in Bayern (und Deutschland)
schnell erkennen. Das Zusammenspiel von Faktoren
im Bausektor, vor allem im Wohnungsbaumarkt, ist
hingegen variantenreich und auf einer Grobebene al-
lenfalls anzuleuchten. Erklarungen oder gar Vorhersa-
gen zum Marktgeschehen bedurfen einer umfangrei-
cheren und abgestimmten Datengrundlage.

Selbst die beste Datengrundlage kann allerdings kei-
ne externen Schocks wie eine Coronakrise oder einen
Ukrainekrieg prognostizieren. Jedoch kann fehlende
Detail-Prognostizierbarkeit keine Rechtfertigung fur
Fatalismus sein. Die Verletzlichkeit der Markte, die
sich unter anderem durch die Inflation offenbart,
zeigt aber, dass Statistik als Informationsdienstleis-
ter einen Beitrag zu Resilienz leisten kann. Namlich
durch konsequentes Anwenden (bzw. Bereithalten)
von Preisbereinigung, auch bereits in Zeiten von
Preisstabilitat, sowie durch Vernetzung von Informa-
tionen bei Schwerpunktthemen wie hier am Beispiel
,Bauen und Wohnen”.

Wohnungsbau: Monatliche Index-Entwicklung der Umséatze und Auftragseingdnge in den
Jahren 2021 bis 2024" bei Betrieben von rechtlichen Einheiten mit 20 oder mehr tatigen Personen

in Prozent (2021 2 100)
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1 Vorlaufige Preisbereinigung fiir Oktober und November 2024.
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Folgende Einflussfaktoren werden als relevante zu-
satzliche Aspekte erganzend aufgezahlt, konnen je-
doch (noch) nicht naher behandelt werden:

e Altersstruktur der Wohngebaude und Bedarf
flir Substanzerhalt'

¢ |nvestitionserfordernisse zum Klimaschutz
(Dammung, Heizung etc.)"

e Neubau als Aspekt des Vermogensaufbaus™
(unabhangig von staatlicher Forderung); dabei
gehort der Erwerb von Bestandsimmobilien
nicht zu den Bausektor-Kernstatistiken, jedoch
die Abriss-Neubau-Rate.

e (sozialer) Wohnungsbau als Sicherungsmalf3-
nahme fir wirtschaftlich Schwache

e staatliche Forderungen zu sozialem Wohnungs-
bau sowie Eigenheimbau’®

Entwicklung des Bausektors in
bayerischen Stadten und Landkreisen
Der zurlickliegende, erste Abschnitt dieses Artikels
gibt einen Uberblick zum Bausektor in Bayern. Der
zweite Abschnitt beinhaltet regionale sowie metho-
dische Detaillierungen. Die regionale Detaillierung
baut dazu auf die administrative Gliederung Bayerns
auf und clustert zunachst die Struktur der 96 Kreise
in der Dreiteilung Landkreise, GroRstadte mit Uber
100 000 Einwohnern sowie weitere kreisfreie Stadte
(siehe Tabelle 2). Rund 70% der bayerischen Bevolke-
rung lebtin den 71 Landkreisen, wahrend in den acht
Grof3stadten Bayerns mehr als ein Fuinftel und in den
weiteren kreisfreien Stadten etwa 7% gemeldet sind.

Im Weiteren lotet die methodische Detaillierung aus,
wie sich die typischen Darstellungseinheiten, namlich
Baugenehmigungen, -beginne und -fertigstellungen
zu griffigen Kenngrofen wie , Bauvorrat”, ,schnelle
Fertigstellungen” etc. fassen lassen.

Baugenehmigungen in Bayerns Stadten
und Landkreisen 2023

Wahrend dieser Artikel entsteht, werden die letzten
Monate des Berichtsjahrs 2024 noch erhoben, die
Berechnung der WoFo steht (samt Umbasierung)
noch aus. Die Darstellung stellt daher auf die Daten
des Berichtsjahrs 2023 ab.

12 Vgl. ebd., S. 201 ff.

13 Vgl. u. a. die Vorgaben zur Renovierung des Geb&udebestands in ,, Euro-
paische Richtlinie Gber die Gesamtenergieeffizienz von Gebauden (Energy
Performance of Buildings Directive — EPBD)", aktuelle Fassung: EPBD
(2024/1275/EV).

14 Vgl. zur Vermogensentwicklung in Bayern, insbesondere hinsichtlich Im-
mobilienvermégen: Bayerisches Staatsministerium fur Familie, Arbeit und
Soziales (2022), S. 95 ff.

15 Vgl. ebd., S. 194.

16 Vgl. Forderberichterstattung der Bayerischen Landesbodenkreditanstalt u. a.
im Jahresbericht Bayernlabo (2023) sowie zur Forderung von Mietwohnungen
Bayerisches Staatsministerium fiir Familie, Arbeit und Soziales (2022), S. 194.

Tab. 2 Entwicklung des Bausektors in bayerischen Stadten und Landkreisen

) kreisfreie Stadte .
Gegenstand Landkreise (ohne GroRstadte) GroRstadte Bayern
Kreise 71 17 8 96
Kreise in % 74,0 17,7 83 100,0
Bevolkerung 31.12.2023 9277 095 917 049 2982 282 13176 426
Bevolkerung 31.12.2023 in % 70,4 7,0 22,6 100,0

1 Minchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Firth, Wirzburg, Erlangen.

Quelle: Bayerisches Landesamt fiir Statistik: Fortschreibung des Bevolkerungsstandes, Basis: Zensus 2022.
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Die Genehmigungsquoten fiir Wohngebédude und ‘ ‘
Wohnungen in den Landkreisen verlaufen seit 2015
relativ stabil und steigen zum Jahr 2021 deutlich

an, gefolgt von einem Einbruch zum Jahr 2023.

Abbildung 16 lasst hinsichtlich Baugenehmigungen
und der o.g. Dreiteilung erkennen, dass uber vier
Finftel der im Jahr 2023 neu genehmigten Gebau-
de in den Landkreisen geplant sind. Den kreisfreien
Stadten und Grof3stadten lassen sich etwa 5% bzw.
13% der neu bewilligten Bauvorhaben zuordnen.
Wird die Ebene der Wohnungen statt der Gebaude in
den Blick genommen, verschiebt sich das Genehmi-
gungsvolumen merklich in Richtung der Stadte auf-
grund der hoheren Bedeutung des Geschossbaus:
Uber ein Drittel der 2023 genehmigten Wohnungen
sind in den kreisfreien Stadten, insbesondere den
Grolstadten, vorgesehen.

Abb. 16
Baugenehmigungen fiir Gebdaude und Wohnungen in den bayerischen Landkreisen und kreisfreien
Stadten im Berichtsjahr 2023
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1 Miinchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Firth, Wiirzburg, Erlangen.
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Normierung auf den Wohnungsbestand
Dass in 71 Landkreisen mehr Baugenehmigungen re-

gistriert werden als in 25 Stadten, kann nicht verwun-
dern. Um die Entwicklungen trotz der Unterschiede
in den absoluten Zahlen vergleichbar einordnen zu
konnen, werden die nachfolgenden Daten auf den
jeweiligen Wohnungsbestand bezogen und dadurch
normiert. Es entsteht daraus die Genehmigungsquo-
te ,Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen' pro
1 000 Bestandswohnungen”. Tabelle 3 zeigt, dass in
den Grofdstadten die Genehmigungsquote 10,5 be-
tragt und deutlich Uber den Landkreisen und weite-
ren Stadten liegt. Fur die letzten beiden errechnet
sich hingegen eine dhnliche ,,Umschlagquote”’® von
rund 8 (geplanten Wohnungen auf 1 000 Bestands-
wohnungen), wobei die Landkreise absolut gesehen
eine etwa neunfach hohere Anzahl geplanter Woh-
nungen aufweisen.

17

Hier und in den folgenden KenngréRen zu Baugenehmigungen gehen
sowohl Neubauten als auch AnderungsbaumaRnahmen ein. Eine Eingren-
zung auf Neubau ware moglich und ist je nach Kontext auch notwendig,

da AnderungsbaumaRnahmen auch zum Riickgang von Wohnraum fiihren
konnen. Bei der vorliegenden Darstellung Gberwiegt der Aspekt der (gesam-
ten) Baumotivation.

Da in den vergangenen Jahren der Neubau deutlich (iberwog und in nen-
nenswertem Umfang dem Neubau auch ein Abgang gegenubersteht, lasst
sich die Genehmigungsquote zugespitzt als Umschlagquote auffassen. Eine
generelle Begriffsnutzung ware jedoch methodisch inadaquat.

Tab. 3 Anzahl der Wohnungsbaugenehmigungen pro 1 000 Bestandswohnungen

Baugenehmigungen

Baugenehmigungen

2023 fiir Wohnungen Wohnungsbestand far Wohnunggn pro 1000

Wohnungen im Bestand
Landkreise 37 029 4 546 907 8,1
Kreisfreie Stadte (ohne GroRstadte) 4227 518 447 8,2
GroRstadte! 17 499 1668 660 10,6

1 Minchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Flirth, Wirzburg, Erlangen

Quelle: Baugenehmigungsstatistik, Fortschreibung des Wohngebaude- und Wohnungsbestandes
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Einbruch der Baumotivation 2023
insbesondere in den Landkreisen

Die Bautatigkeit in den bayerischen Stadten und
Landkreisen hat sich in den vergangenen Jahren un-
terschiedlich entwickelt. In Abbildung 17 sind Quo-
ten zu Baugenehmigungen und ferner Fertigstellun-
gen flir Gebdude sowie Wohnungen als Zeitreihen
dargestellt. Demnach kommt es in den GroRstadten
zu Beginn des Betrachtungszeitraums, in den Be-
richtsjahren 2015 bis 2017, zu einem Boom der Bau-
tatigkeit mit stark steigenden Bewilligungs- und Fer-
tigstellungszahlen. Danach nimmt die Bautatigkeit
stetig ab, mit einem deutlichen Riickgang der Geneh-
migungen nach dem Beginn der Coronakrise 2020.
Zum Berichtsjahr 2023 zeichnet sich eine leichte Er-
holung ab.

Abb. 17
Genehmigungs- und Fertigstellungsquoten

In den Landkreisen deutet sich eine teilweise gegen-
laufige Entwicklung an: Die Genehmigungsquoten fur
Wohngebaude und Wohnungen verlaufen seit 2015
relativ stabil und steigen zum Jahr 2021 deutlich an,
gefolgt von einem Einbruch zum Jahr 2023. Fertigstel-
lungen bleiben in den Landkreisen Uber die betrachte-
ten Berichtsjahre dagegen vergleichsweise konstant.
In den kreisfreien Stadten mit unter 100 000 Einwoh-
nern ist seit 2020 ein abnehmender Verlauf der Bau-
tatigkeit zu beobachten.

in den Landkreisen, kreisfreien Stadten und GroRstadten Bayerns 2015 bis 2023

pro 1 000 Bestandseinheiten
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1 Miinchen, Niirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Fiirth, Wiirzburg, Erlangen.
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Entwicklung der Baugenehmigungen

nach Wohngebaudetyp

Wie bereits im Uberblicksabschnitt beschrieben, sind
in den Jahren 2021 bis 2023 die Bewilligungen von
Bauvorhaben der privaten Haushalte, das heif$t insbe-
sondere EFH und ZFH, friher und deutlicher zurtick-
gegangen als im eher unternehmerischen Bereich
der MFH (Abbildungen 12 und 13). Wird insofern die
Anzahl der Baugenehmigungen nach Wohngebau-
detyp mit dem jeweils zugehorigen Bestand — also
EFH-Genehmigungen pro EFH-Bestand etc. — in Be-
ziehung gesetzt, konnen die Entwicklungen innerhalb
und zwischen den Regionaleinheiten unmittelbar mit-
einander verglichen werden’®.

Abb. 18

Fir die Landkreise, in denen das Gros des Bauge-
nehmigungsvolumens stattfindet, bestatigt sich das
allgemeine Muster des Genehmigungsrickgangs ab
2021 fur EFH und ZFH sowie ab 2022 fir MFH?° auf
Gebaude- und Wohnungsebene (Abbildung 18 und
19). In den kreisfreien Stadten mit unter 100 000 Ein-
wohnern ergibt sich ein ungefahr ahnliches Bild, der
Rickgang fallt aber moderater aus. In den GroRRstad-
ten ist kein Einbruch, sondern eher eine stetige Ab-
nahme seit 2015 zu erkennen mit Anzeichen einer
teilweisen Erholung am aktuellen Rand.

19 In dieser Darstellungsvariante wird nicht mehr sichtbar, dass EFH in den
Landkreisen deutlich verbreiteter sind, wahrend MFH in den kreisfreien
Stadten, insbesondere den GroRstadten, einen hoheren Anteil ausmachen.

20 Die WoFo erlaubt keine Differenzierung nach kleinen und grofen MFH.
Dennoch werden MFH hier teils alternativ als Geschossbau bezeichnet.

Genehmigungsquoten fiir Wohngebaude nach Gebaudetyp
in den Landkreisen, kreisfreien Stadten und GroRstadten Bayerns 2015 bis 2023

pro 1 000 Bestandseinheiten
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kreisfreie Stiadte (ohne GroRstadte)

GroRstadte’

BAYERN IN ZAHLEN 022025

35



36

BAUSTATISTIK

Abb. 19

Genehmigungsquoten fiir Wohnungen nach Wohngebaudetyp
in den Landkreisen, kreisfreien Stadten und GroRstadten Bayerns 2015 bis 2023

pro 1 000 Bestandseinheiten
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1 Miinchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Firth, Wiirzburg, Erlangen.

Kennziffern zur Struktur

des Bauuberhangs: Bauvorrat

Ein Maf3 fur das bisher ungenutzte Potenzial an Bau-
tatigkeit kann die Anzahl der genehmigten, aber noch
nichtbegonnenen Bauvorhaben darstellen, die jahrlich
im Bauliberhang erfasst werden. Das so definierte Pla-
nungsvolumen ist als ,Bauvorrat” an Wohnungen
oder als ,,Motivationsreserve” interpretierbar. Es ist
relativ zum Bestand in den Jahren 2015 bis 2023 so-
wohl in den Landkreisen als auch in den kreisfreien
Stadten angewachsen (siehe Abbildung 20). Der in
Bayern teilweise deutliche Einbruch der Baugeneh-
migungen geht demnach zusatzlich mit einem Ruck-
gang der Baubeginne einher. Auf dem Hintergrund
der Preisentwicklung erscheint dies plausibel, aber
dennoch nicht zwangslaufig, da je nach Vertragslage
Baukosten auch fixiert sein konnen.

In den kreisfreien Stadten mit unter 100 000 Einwoh-
nern fallt auf, dass der Bauvorrat fur Wohnungen seit
2021 deutlich starker gestiegen ist als fur Wohnge-
baude. Dies deutet darauf hin, dass sich der Anteil
offener Baugenehmigungen fur MFH erhoht hat.
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Altersstruktur des Bauvorrats:

Ruckgang des jungen Vorrats

Der Bauvorrat lasst sich in eine Altersstruktur schich-
ten, die t ; ,Genehmigungen mit noch offenem Sta-
tus aus dem gleichen Berichtsjahr” und analog t , so-
wie noch altere Baugenehmigungen umfasst. Um die
Grolenordnung zu verdeutlichen, werden t | etc. auf
den Vorrat des jeweiligen Bautuberhangsjahres bezo-
gen. Abbildung 21 bildet den Verlauf der Anteilsent-
wicklung ab.

Demnach andert sich in den Jahren 2015 bis 2023
die Struktur des Bauvorrats nach dem Alter der er-
teilten Bewilligungen. Der Anteil des ,,jungen Bauvor-
rats” (t ;) nimmt in den Landkreisen nach dem Jahr
2021 schlagartig ab, in den Stadten verlauft die Ent-
wicklung uneinheitlich.
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Abb. 20

Bauvorrat* an Wohngebauden und Wohnungen

in den Landkreisen, kreisfreien Stadten und GroRstadten Bayerns 2015 bis 2023
pro 1 000 Bestandseinheiten
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* Bauvorrat: genehmigte Bauvorhaben (noch) ohne Baubeginn. 1 Miinchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Firth, Wiirzburg, Erlangen.

Abb. 21

Alterstruktur des Bauvorrats* an Wohnungen

in den Landkreisen, kreisfreien Stadten und GroRstadten Bayerns 2015 bis 2023
in Prozent
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* Bauvorrat: genehmigte Bauvorhaben (noch) ohne Baubeginn. 1 Miinchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Firth, Wiirzburg, Erlangen.
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Die Verschiebung innerhalb des Bauvorrats, dass of-
fene Baugenehmigungen ,altern” wie zum Beispiel
der Anstieg von t , und der ResidualgroRe in den
Landkreisen nach dem Jahr 2021, verlauft selbstver-
standlich komplementar zum Anteil des jungen Bau-
vorrats. Der wiederum hangt naturgemal® von der
generellen Entwicklung neuer Baugenehmigungen
ab. Uber diese erwartbaren Zusammenhénge hinaus
zeigt Abbildung 21, dass sich die Altersstruktur regio-
nal unterschiedlich entwickelt und eine Betrachtung
insofern durchaus aufschlussreich sein kann, was
aber im Rahmen dieser Kurzvorstellung der Kennzif-
fern nicht vertieft werden soll.

Kennziffern zur Struktur des Baulberhangs:
Schnelle Beginne und Fertigstellungen

Der Gegenspieler zum Bauvorrat ist der Baubeginn,
insbesondere der schnelle Baubeginn sofort im Jahr
der Genehmigungserteilung. Bezogen auf die Anzahl
der Baubewilligungen im gleichen Berichtsjahr hat
sich der Anteil der schnellen Baubeginne von 2015
bis 2023 in den Landkreisen und kreisfreien Stadten
grof3tenteils konkav entwickelt (siehe Abbildung 22).
Vor allem in den kreisfreien Stadten, insbesondere in
den GroRRstadten, nimmt der Anteil schneller Baube-
ginne von einem relativ hohen Niveau kommend zum
aktuellen Rand deutlich ab.

BAYERN IN ZAHLEN 022025

Aquivalent zur Betrachtung der Baubeginne lassen
sich auch schnelle Baufertigstellungen, die innerhalb
desselben Berichtsjahres der Baugenehmigung statt-
finden, zur Beurteilung des kurzfristigen Baugesche-
hens beleuchten. Der Anteil schneller Bezugsfertig-
stellungen am Genehmigungsvolumens eines Jahres
sinkt generell seit den Jahren 2015 bzw. 2016 ab.
Zum Jahr 2023 lasst sich allerdings insbesondere in
den Grofdstadten ein Anstieg beobachten (siehe Ab-
bildung 23). Moglicherweise ercffnet ein Rickgang
bei den Baubeginnen Marktkapazitaten, um Bauvor-
haben schneller zu beenden.

Die bayerischen Planungsregionen

im Spiegel von Kennziffern

AbschlieRend (fur diese Datenanalyse) werden die
zuvor vorgestellten Kennziffern nach den bayerischen
(siehe Tabelle 4).
Die Quote der Wohnungsbaugenehmigungen liegt

Planungsregionen?' differenziert
insbesondere in groRstadtisch gepragten Regionen
im mittleren und sudlichen Bayern (Augsburg, In-
golstadt, Regensburg, Munchen) oberhalb des bay-
erischen Durchschnitts. Ebenso in der Region Min-
chen, aber auch in Donau-Wald und Landshut ist in
den Jahren 2022 und 2023 die Quote bereits bewillig-
ter, aber noch nicht begonnener Bauvorhaben (Bau-
vorrat) Uberproportional hoch ausgepragt.

Der Anteil schneller Baubeginne von Wohnungen am
Genehmigungsvolumen des Berichtsjahres befindet
sich vor allem in nordlichen bayrischen Regionen auf
einem hoheren Niveau als im bayernweiten Durch-
schnitt. Schnelle Fertigstellungen werden dagegen
wiederum haufiger im stdlichen Bayern umgesetzt.

21 Gebietskategorien geméaR Landesentwicklungsprogramm Bayern,
Stand 2023.
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Abb. 22

Schnelle Baubeginne* von Gebauden und Wohnungen

in den Landkreisen, kreisfreien Stadten und GroRstadten Bayerns 2015 bis 2023
in Prozent
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* Schnelle Baubeginne: Baubeginne im Jahr der Genehmigung. 1 Miinchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Firth, Wiirzburg, Erlangen.

Abb. 23

Schnelle Fertigstellungen* von Gebauden und Wohnungen

in den Landkreisen, kreisfreien Stadten und GroRstadten Bayerns 2015 bis 2023
in Prozent
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Anteil schnell fertiggestellter Gebdude an allen Baugenehmigungen des Berichtsjahres

16— —

14 — A

12 7

o\ . o /\
L A 7\
e /\

1\

N

N
0 I T T T T T T T

T T T T T T T T T T T T T T T T T T 1
201516 17 18 19 20 21 22 23 201516 17 18 19 20 21 22 23 201516 17 18 19 20 21 22 23
Landkreise kreisfreie Stadte (ohne GroRstadte) GrofR3stadte’

* Schnelle Fertigstellungen: Baufertigstellungen im Jahr der Genehmigung. 1 Miinchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Firth, Wiirzburg, Erlangen.
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Tab. 4 Die bayerischen Planungsregionen im Spiegel von Kennziffern

BAUSTATISTIK

Baumotivation: Bauvorrat: Schnelle Baubeginne Schnelle Fertigstellungen
Wohnungsgenehmi- Offene_ Wohnungs- von Wohnungen im von Wohnungen im
) . . genehmigungen ohne . ) . )

gungen im Berichtsjahr Baubeginn Genehmigungsjahr Genehmigungsjahr

(pro 1000 Wohnungen (pro 100 Wohnungs- (pro 100 Wohnungs-
im Bestand) (pro 1,000 Wohnungen genehmigungen) genehmigungen)

im Bestand)
Promille Promille Prozent Prozent

2022 2023 2022 2023 2022 2023 2022 2023
Bayern 11,5 87 132 13,8 230 17,2 49 6,3
Landkreise 12,4 81 122 12,4 21,6 16,1 52 6,0
Kreisfreie Stadte (ohne GroR3stadte) 92 82 11,3 12,5 15,7 16,7 20 1,0
GroRstadte' 97 10,5 16,6 18,1 30,5 19,6 47 81

Planungsregionen?

1 Bayerischer Untermain 96 45 70,8 10,4 29,7 19,7 1,3 52
2 Wirzburg 9,9 6,0 10,4 10,2 26,5 31,4 2,0 30
3 Main-Rhon 92 52 91 87 29,4 22,8 4,3 58
4 Oberfranken-West 7,3 556 11,3 96 22,4 30,4 22 31
5 Oberfranken-Ost 6,0 50 7,1 83 36,6 15,7 36 21
6 Oberpfalz-Nord 10,3 6,0 12,0 10,4 21,2 25,2 17,6 2,0
7 Region Nirnberg 11,8 7,6 9.4 9,6 29,9 231 4,6 59
8 Westmittelfranken 14,0 7,2 11,0 70,9 230 12,8 50 47
9 Augsburg 9,9 10,7 11,1 138 22,0 19,7 83 7,3
10 Ingolstadt 16,3 11,6 16,8 16,3 14,8 189 1,8 34
11 Regensburg 15,2 12,1 12,8 145 11,1 4,8 32 7,4
12 Donau-Wald 16,4 956 17,8 16,8 186 16,9 2,9 42
13 Landshut 16,4 9.3 17,0 184 20,8 70,0 48 43
14 Minchen 10,2 10,7 17,9 189 31,7 17,7 42 90
15 Donau-lller 130 10,4 12,6 137 16,0 141 6,6 6,0
16 Allgau 12,7 80 12,2 13,0 11,7 12,9 15,0 7,6
17 Oberland 11,4 87 131 140 234 136 7,6 7,6
18 Sldostoberbayern 133 70,2 10,7 13,0 14,5 12,7 7,6 4.0

1 Minchen, Nirnberg, Augsburg, Regensburg, Ingolstadt, Furth, Wirzburg, Erlangen

2 Gebietskategorien gemaf Landesentwicklungsprogramm Bayern, Stand 2023

Quelle: Bayerisches Landesamt fir Statistik: Baugenehmigungs-, Bautiberhang- und Baufertigstellungsstatistik; Fortschreibung des Wohngebaude- und

Wohnungsbestandes

Resiimee

In diesem Artikel gibt der erste Abschnitt einen Uber-
blick zum Bausektor Bayerns. Ergebnisse aus den
Kernstatistiken zum Bausektor, also aus der Hoch-
baustatistik Uber Genehmigungen und Fertigstel-
lungen von Gebauden und Wohnungen sowie aus
den Wirtschaftsstatistiken Uber Unternehmen und
Betriebe des Baugewerbes, werden durch VGR, Be-
volkerungs- sowie Preisstatistiken erganzt. Dadurch
lassen sich die volkswirtschaftliche Bedeutung und
Entwicklungen, teils seit den 50er-Jahren, in einem
Gesamtzusammenhang betrachten. Im zurtickliegen-
den Jahrzehnt ist der Einfluss von Inflation und Im-
migration hervorzuheben.
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Der zweite Abschnitt fokussiert die Entwicklungen
der Bautatigkeit im zurtckliegenden Jahrzehnt und
zoomt dabei regional und methodisch tiefer her-
an. Dadurch lassen sich detaillierte Einblicke uber
Planungsregionen, Stadte und Landkreise gewin-
nen und dort ,Baumotivation”, , Bauvorrat” sowie
.schnelle Baubeginne und -fertigstellungen” im Zeit-
verlauf erortern.

Angesichts einer stagnierenden Volkswirtschaft (in
Deutschland und Bayern) und angesichts von Zu-
spitzungen am Wohnungsmarkt, stellt sich die Fra-
ge, was ein (Losungs-)Beitrag der amtlichen Statistik



sein kann. Da die amtliche Statistik zu Neutralitat ver-
pflichtet ist, kann es dabei nicht um politische Mal3-
nahmen gehen. Allerdings benennt das Zwischenfazit
zum ersten Abschnitt, dass die Informationslage bei-
spielsweise durch konsequente Bereitstellung preis-
bereinigter Daten (fur das BHG) verbessert wurde
und sich durch vernetzte Darstellung von Statistiken
noch weiter verbessern lasst.

Im zweiten Abschnitt werden Daten der Hochbausta-
tistik vor allem nach Stadten und Landkreisen diffe-
renziert, somit vor allem das Neubaugeschehen naher
untersucht. Leerstand oder Mietpreise bei Bestands-
immobilien werden nicht behandelt, obschon sie
wichtige Einflussfaktoren darstellen, da keine zeitna-
he und kontinuierliche amtliche Datenbasis dazu exis-
tiert?2. Folglich lassen sich einerseits externe Schocks
wie Coronakrise und Ukrainekrieg klar in den Daten
erkennen, andererseits lassen sich weitere Einfluss-
faktoren sowie Auswirkungen, die zweifelsohne mit
dem Baugeschehen einhergehen und gesellschaftli-
che Relevanz haben, nicht unmittelbar aufklaren.

Alles in allem veranschaulicht der Artikel, dass die
Kernstatistiken des Bausektors an Verstandlichkeit
gewinnen, wenn sie zusammen mit weiteren Sta-
tistikbereichen (u. a. VGR, Bevolkerung und Preise)
betrachtet werden, sodass Daten zu Informationen
werden. Gerade weil es so ist, wird aber auch deut-
lich, dass im Thema ,,Bauen und Wohnen” die Infor-
mationslage fiir eine interessierte Offentlichkeit und
fiir Entscheidungsebenen (Politik, Okonomie etc.) ein
Potenzial fur ,,Nachverdichtung” hat. =

22 Hinsichtlich Leerstand siehe FuRnote 8. Daten zu Mietpreisen (Nettokalt-
mieten etc.) liegen im Mikrozensus sowie in der Preisstatistik vor, jedoch
entweder nicht zeitnah oder nicht in regionaler Gliederung.
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